








































BPS Proposal V.2  Standard width 
50x100 lot 

Narrow house 
25x100 lot 

Attached house 
Pair of 25x100 lots 

Height 

Measure from lowest
point 

 Limit dormer
projections

25’ flat roof 
30’ pitch roof 

20’ flat roof 
23’ pitch roof 

25’ flat roof 
30’ pitch roof 

Setbacks  Match front  Match front  Match front 

Bulk 
(in addition to current 
building coverage) 

FAR 0.5 (2,500 s.f.)  FAR 0.6 (1,500 s.f.)  FAR 0.8 (2,000 s.f.) 

Street Facing Garages  No change  
(garage allowed) 

Not allowed  Garage allowed if: 
‐pavers 
‐combined driveway 
‐min 3’ below street 

Use the worksheet on the back side to jot down your suggested revisions to the proposed development 
standards. 

After discussing potential refinements to the proposed development standards, SAC members should 
contemplate:  

 How should the standards be applied? Citywide, varied by pattern area, differentiate for
centers? Specifically, what should vary? What is the basis for the differences?

Standards should be applied City wide‐ if there are situational qualifiers for fitting in‐ somewhat match 
setback, height, and bulk that will address concerns over context. Near core services, commercial, and 
centers it is generally understood there will be increased density and mass. 

 Should there be qualifying bonuses for additional floor area or bulk? (e.g. for multi‐
units, attached houses, existing houses)? Why or why not?

Yes but primarily for existing structures. Some for multi units as well, with a restriction on size of unit 
relative to amount of bonus added. The ratio needs to incentivize more/smaller not just one more 
bigger. A mix of unit sizes could be worded in to the bonus, and would provide for more diversity. 
Density bonus for providing:  
1 (3 bedroom) 1 (2 bedroom) 1 (1 bedroom) and 1 (studio)  
versus 1 (4 bedroom) and 3 (studios) ‐maybe here it would only be 2 studios allowed 

 How would these new standards impact remodels and new construction?

Bonuses (height, front setback) should be tied to saving existing structures and proximity to commercial 
zones primarily. Density bonus should be across the board, and especially near 



commercial/corridors/schools/parks where size should also be more flexible. Unless making saving the 
existing structures dictate these desirable bonuses, I don’t see anything really changing in terms of 
demolition of existing neighborhood fabric. I could see allowing additional size for an ADU if the original 
house is renovated as a real incentive. If the original house size is maintained, ostensibly it is sort of like 
transferring its FAR.  Similar to commercial transfers.



For SAC Discussion  Standard width 
50x100 lot  

Narrow house 
25x100 lot 

Attached house 
Pair of 25x100 lots 

Height 
(too tall? Too short?) 

 ‘Measure from
lowest point’ (you
mean of site right?)
Grade should not be
allowed to be
measured from a
manufactured
elevated grade.
Existing grade is
grade measure.

Flat roof‐ railing around roof should 
be included in this height (and should 
be predominantly solid), but some 
allowance should be made for fitting 
in to the height of a fictitious sloped 
roof (two paths‐prescriptive is 
proposal, but another by design 
review). Proposal discourages use of 
flat roof (green roofs) and aesthetic 
variety.  

I’m not sure just a height restriction 
is going to address neighborhood 
concerns, it may also requiring an 
averaging or matching restriction, 
with an added height allowance for 
density. Most Contractors are 
including extra units/ADUs anyway. 

Adjacent to commercial there should 
be height and density bonuses. All 
other bonuses should be tied to 
preservation of existing structures. 
And could be used in conjunction 
with commercial corridor bonuses. 

Same as R5  Same as R5 

Setbacks 
(Addressed 
adequately?) 

Match front or average adjacent. 
Porches match porches‐ not 
considered building. Faces of building 
should match, though second floor 
may project over porch. 

Same as R5 

Rear setback could be 15’ unless two 
buildings separated by a minimum of 
5‐15 feet for outdoor space. Rear 

Same as R5 



5’ rear setback has always assumed a 
garage or secondary building‐ shorter 
than the main building. Full height 
portions of the dwelling should be 
restricted to 15’ from the rear 
property line. Height to be kept to 
ADU allowed height, and not to 
exceed more than 3/4 the property 
width. This is an attempt to limit bulk 
inflicted upon rear neighbor. 

Closer to corridors and especially 
adjacent to commercial properties, a 
front setback reduction should be 
possible. 

setback essentially moved to center 
of development 

Bulk 
(Too big? Too small?) 

Will FAR actually diminish size 
currently being built? 

I can see a good reason for maximum 
building length without a 5’ shift in 
mass? 40’? I haven’t really tested this 
approach, but part of the perception 
of bulk is a lack of articulation and 
monolithic roof form.  

The long narrow buildings produced 
on these lots obstruct light to 
neighbors, are awkward in 
proportion, and do not leave 
appreciable outdoor area (in 
general). I favor multiple smaller 
buildings and regardless, would 
restrict the length of roof without 
interruption to 20’‐30’. The height 
restriction does help though. 

Significantly bigger than the FAR 
allowed for R‐5‐ think this will be an 
issue with underlying lot lines, 
remnant lots. Wouldn’t the ability to 
have a garage be enough of an 
incentive to conjoin houses? (see 
below) 



Street Facing Garages 
(Too restrictive? Not 
restrictive enough?) 

If you have an alley, 
not front facing garage 
allowed. 

Single curb cut only.  No off street parking ‐no parking on 
lawn/landscaping buffer, no curb cut. 

No off street parking ‐no parking on 
lawn/landscaping buffer, no curb cut 
if no garage is provided. 

Other Key Changes? 

 Outdoor Area
 Main Entrance

 Articulation
 Garage
 Other?

Outdoor area should be sized for a 
tree, minimum 15’x15’. Minimum 
area is far too small for landscaping 
and preservation of wildlife within 
the City.  
Sidewalks should not be considered a 
recreational amenity that may reduce 
minimum yard requirements. 

Are porches included in FAR? Likely 
see a reduction in them if so‐ make 
them separate with a maximum size? 

Same as R5  Same as R5 
Combining houses should not lessen 
required outdoor area. 

Fine with entrances being on the 
same side/elevation and even joined 
joined.  



From:
To:
Subject:
Date:

For SAC Discussion Standard width
50x100 lot

Narrow house
25x100 lot

Attached house
Pair of 25x100 lots

Height
(too tall? Too short?)

Current proposal
Current proposal Current proposal

Setbacks
(Addressed
 adequately?)

       10 foot  
 front

10   foot front
10 foot   front

Bulk
(Too big? Too small?)

Coverage plus proposed   FAR Coverage plus proposed   FAR Coverage plus proposed   FAR

Street Facing Garages
(Too restrictive? Not
 restrictive enough?)           Yes Yes yes

Other Key Changes?

·  Outdoor Area

·  Main Entrance

·  Articulation

·  Garage

·  Other?

          15 by 15 15 by 15 15 by 15
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